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Elénkiilhet idén a lakaspiac

MBH Index: orszdgos szinten 4-8 szazalékos aremelkedés varhatd a lakdingatlanok piacédn
2024-ben

A javulé gazdasagi kilatasok és a mérsékl6dé kamatszintek hatasara idén tobben doénthetnek
lakasvasarlas mellett — deriil ki az MBH Indexbdl, az MBH Jelzadlogbank altal végzett elemzésbdl.
2024-ben a kamatszintek csokkenésével a hitelezési piac is aktivabb lehet, és az igénybe vehet6
allami tamogatasok révén is valtozast hozhat az idei év: a jobb elhelyezkedésii, falusi CSOK
igénybevételének lehetdségével, illetve a stabil munkaerdpiaccal rendelkezé telepiiléseken jobban
néhet a kereslet. A névekvo kereslet az arak emelkedésének iranyaba hathat, ez az arndvekedés
pedig nagymértékben befolyasolhatja, hogy milyen hozamot eredményezhet az ingatlanbefektetés.
A szakért6k 4-8 szazalékos nominalis aremelkedésre szamitanak ebben az évben. Az ingatlanpiaci
kinalat is szélesebbé valhat a javulé kamatkornyezet hatasara, és a kedvezményes afa jovore varhaté
kivezetése is serkentheti a béviilést.

Kinalat

2023-ban csokkent az épitési kedv, az els6 9 hdnap adatai alapjan 2022 azonos idGszakahoz képest 21
szazalékkal kevesebb, nem egészen 11 ezer lakast adtak at Magyarorszagon. De a visszaesés 2020 és
2021 els6 harom negyedévéhez képest is 14,5-16 szadzalékos volt. Az atadott lakdsok szama nagyobb
mértékben csdkkent a megyeszékhelyeken (-37%), és Budapesten (-29%), mint a kisebb varosokban és
kozségekben, ahol 8-9 szdzalék kozott mozgott a visszaesés mértéke janudr és szeptember kozott az
el6z6 év azonos idGszakdhoz képest.

De nem csak az dtadott lakasok szdma csokkent 2023 elérhet6 adatai alapjan. A kiadott engedélyek
szama az év els6 3 negyedévében nem érte el a 15 ezret, szemben a 2022-es azonos idGszakdban mért
26 ezres szammal. A csokkenés tehat mintegy 43 szazalékos volt, de a gyenge 2020-as év elsé kilenc
hdnapjdval 6sszehasonlitva is hozzavetSleg 14 szazalékos volt az elmaradas. A visszaesés azonban nem
érintette egyforman az orszag minden részét, régids szinten leginkabb a Dél-Dunantulon csokkent a
kiadott engedélyek szama, 57 szdzalékkal. De jelentds volt a mérséklédés Pest varmegyében és a
Nyugat-Dunantilon is, ahol felez6d6tt az engedélyek szama. Telepiiléstipus szerint az engedélyek
szdmanak visszaesése a teleplilés méretének csokkenésével nétt, igy mig Budapesten és a
megyeszékhelyeken a kiadott engedélyek szama 39 szdzalékkal esett vissza, addig a kozségekben 49
szazalékkal csokkent az egyszer( bejelentések és engedélyek szama. (1. dbra)

A kindlat szempontjabdl fontos, hogy a 2028 végéig vart lakdsértékesitések esetében a kedvezményes
afa érvényesitéséhez a fejleszt6knek még az idén meg kell szereznilk az épitési engedélyeket. Bar a
mostani hatarid6 mar kdnnyités az eredeti 2022 végivel szemben, de ahogy 2022-re, Ugy idénre is
er8s6dd engedélyeztetési aktivitas varhatd a hataridé miatt. Szintén fontos, hogy 2024 kozepétd|
életbe |ép az Uj ingatlanokra vonatkozdéan az energetikai kévetelmények szigoritasa, amelyre a
fejleszt6k mar j6 ideje készlilhetnek, hiszen a hatarid6t mar kordbban tobbszor eltoltak.
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Lakasépitési és hasznalatbavételi
engedelyek Magyarorszagon
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1. dbra: A lakdsépitési és haszndlatbavételi engedélyek szama Magyarorszdgon (Forrds: KSH)
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Az ELTINGA Budapesti Lakaspiaci Riport szerint 2024-ben az eddig bejelentett és értékesités alatt allo
projektek adatai alapjan Budapesten korilbellil 6200 tarsashazi lakds ataddsa varhatd az értékesités
alatt allé projektekben. Ebbdl valamivel tébb mint 2500 volt szabad 2023 végén. 2025-re egyelre
kevesebb projektet jelentettek be, minddssze hozzadvetbleg 2600 lakds varhatd, amelyek mintegy fele
szabad. A 2026-ra bejelentett projektekben egyel6re korilbelll 1500 lakas éplilhet, ezek kozil még
tobb mint 1000 volt év végén elérhet6. Az el6bbiekhez adédhat még hozza a jelenleg mar épités alatt
allo, de még nem értékesitett lakdsok szama, ami valamivel kevesebb mint 6000 darab. A 2024-2026-
os id6szakra egyelGre kevesebb mint 11 ezer Uj lakas varhaté Budapesten (értékesités alatt allo
projektekben), ami csokkenést jelent a tavaly 2023-2025-re vart kézel 13 ezerhez képest.

A vidéki piacot nézve egyel6re dvatosak a tarsashazi lakdsépitési tervek, és kevesebb lakas atadasa
varhaté idén a legaldabb 10 lakdsos beruhdzdsok korében, mint az tavaly ilyenkor erre az évre
valdszinUsithetd volt. Az ELTINGA Vidéki Lakaspiaci Riport adatbazisa szerint a legalabb 10 lakast kinald
projektben 2023 harmadik negyedévében kevesebb mint 10 ezer lakds épilt, vagy szerepelt a
tervekben. Ezek koziil a szabad lakasok szama a mar befejezettekkel egytitt valamivel tébb mint 6600
darab volt. (2. dbra)
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Lakaseépités (bal tengely) és lakaspiaci
tranzakciok (jobb tengely)
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2. dbra: Az dtadott és dtadni tervezett vdllalkozdsok dltal és természetes személyek dltal épitett lakdsok szama, valamint a
lakdspiaci tranzakciok alakuldsa (Forrds: Budapesti Lakdspiaci Riport, ELTINGA Vidéki Lakdspiaci Riport, KSH. *a KSH adott
elsé haromnegyedévben dtadott lakdsszam + a Budapesti Lakdspiaci riport legalabb 4 lakdst, és a Vidéki Lakdspiaci Riport
legaldbb 10 lakdst tartalmazd projektben vdrhatd dtaddsok az év utolsé negyedévében; tranzakciészambecslés: DH, ** A
Budapesti és Vidéki Lakdspiaci Riport adatbdzisa alapjdn (a legaldbb 4, illetve 10 lakdsos tdrsashdzban) varhatoan elkésziilé
lakdsok szadma, vdrt tranzakcidszém (MBH Index))

A kindlat az elSbbiek alapjan tehat sz(ikilt a lakdspiacon, a fejleszt6k csak dvatosan vagtak bele Uj
projektekbe, beruhazast tobbnyire a nagyobb cégek tudtak inditani. A tarsashazi lakasépitések mellett
a csaladihaz-épitések is jelentésen visszaestek. Idén azonban a javuld kamatkdrnyezet hatasara a
kinalat novekedésére lehet szamitani, a csaladi hazat tervez6ék egy kedvezébb kamatkornyezet esetén
batrabban indithatjak el a kivitelezéseket, amivel sietnitik is kell, hiszen a kedvezményes afa
kihaszndldsdara a jelenlegi szabdlyok szerint az idén engedélyt szerz6 projekteknek van lehet&ségiik,
ami az esetiikben egyszer(i bejelentést jelent, vagyis az épitkezés elinditasat. De a tarsashazi beruhazék
is aktivabbak lehetnek, rdadasul a kedvezményes afa jovs évtdl varhato kivezetése miatt, illetve annak
korabbi, 2022 év végi hatdridejéhez kapcsoldddan sok, mar elkésziilt terv lehet a fiokokban, amelyeket
gyorsan el lehet inditani. Ugyanakkor az is igaz, hogy egy beruhdzds megvaldsitasa id6t vesz igénybe,
vagyis a kindlat csak lassabban lesz képes reagalni a kereslet élénkiilésére.

Kereslet

Gazdasagi kérnyezet

2024-ben javuld gazdasagi kornyezetre lehet szamitani Magyarorszagon, a tavalyi GDP-visszaesést
novekedés kovetheti az idén. Az MNB decemberi inflacids jelentése szerint 2024-ben a gazdasagi
novekedés 2,5 és 3,5 szazalék kozott lehet.

Szintén kedvez6 a kereslet szempontjabdl, hogy a tavalyi csokkenést kovetéen 2024-ben ismét
novekedhet a lakossag redljovedelme, ennek mértéke 2,8 és 3,7 szazalék kozott varhato. A
foglalkoztatottsdg is kedvez6en alakulhat, a munkanélkiiliségi rata 3,6 és 3,9 szazalék kozott varhato
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csupan. Tovabb tamogathatja a keresleti oldalt, hogy az inflacié 2024-ben joval mérsékeltebb lehet,
mint 2023-ban, az idénre vart szintje 4 és 5,5 szazalék koz6tt mozoghat az MNB elSrejelzése szerint.

A kereslet szempontjabdl nagyon fontos szerepe van a hitelkamatok szintjének, ebben szintén jelentés
pozitiv valtozas varhatd. Mig a tavalyi év jelent6s részében 10 szazalék koriili kamatszinteken lehetett
lakdshitelt felvenni, és csak év végén volt megfigyelhet6 némi csokkenés, addig az idei év mar
jelent&sen alacsonyabb kamatszintekkel kezd6do6tt, koszonhet6en az dnkéntes kamatplafonnak. Az év
soran tovabbi csokkenés varhatd, igy 2024-ben a hitelezési piac aktivabb lehet a 2023-asnal, a 6
szazalékos kamatszintek mar beindithatjak a hitelezést. (3. abra)

Gazdasagi mutatok és lakasarak
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3. dbra: A lakdspiaci keresletet befolydsolé paraméterek alakuldsa és a lakdsdrak éves vdltozdsa (Forrds: KSH, MNB, MBH
Index; ¥2023 elsé két negyedéve alapjan a lakdsdrak vdltozdsa 2022 dtlagos szintjéhez képest, **2024-ben és 2025-ben
vdrt)

Tamogatdsok

2024 jelentGs valtozast hoz a lakdsvasarldshoz elérhetd tamogatdsokban. Januar 1-t6l megszlint a
CSOK és CSOK-hitel, helylket a CSOK+ vette at, a kedvezményes hitel azonban mar csak a tovabbi
gyermeket vallalé parok szamara elérhet6k. A mar meglévé és tovabbi vallalt gyermekek egyttes
szama szerint az egy gyermeket vallaldk 15, a kétgyermekesek 30, a haromgyermekesek pedig 50 millio
forintos kedvezményes hitelt igényelhetnek. A tGketartozdsbdl a masodik gyermek megsziletésekor
10, a harmadik gyermek megsziiletésekor pedig szintén tovabbi 10 millié forintot elengednek. Szintén
elérhet6é maradt az idén is a tovabbi gyermeket tervezd parok szamara a babavaré hitel, amelynek
Osszege 10 helyett 11 millié forintra n6tt, ugyanakkor a feltételek szigorodtak.

A gyermekeseknek (igy a tovabbi gyermeket nem vallalok szamara is) lehetGség nyilik az el6z6 évekhez
hasonldan a kiemelt teleplléseken a falusi CSOK igénybevételére. Ennek tamogatasi 6sszege az idéntdl
haszndlt lakas vasarlasara és bévitésére vagy korszerlsitésére 15 millié forintra névekedett harom
gyermek esetén, két gyermekkel 4 millié forint igényelhetd, egy gyermek esetén pedig 1 millié forint,
ahol a vasarldsra a tdmogatdsi 6sszeg fele hasznalhaté fel. Uj ingatlanok épitése esetén a korabbi
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Osszegek érvényesek. A falusi CSOK csak bdvitésre vagy korszerdsitésre is igényelhet6, ez esetben a
tdmogatasi 6sszeg fele dllhat rendelkezésre. A falusi CSOK mellett tovdbbra is elérheté a CSOK-hitel (2-
3 gyermekkel). Ujdonsdag, hogy a CSOK+ kedvezményes hitelt a falusi CSOK-ra jogosultak is igényelhetik
a CSOK-hitel helyett, amennyiben tovabbi gyermeket terveznek. Az illetékkedvezmény lehet6sége
megmaradt a CSOK+-t vagy falusi CSOK-ot igényl6k szdmdra, ugyanakkor jelentGs valtozas, hogy az afa-
visszaigénylés lehet&ségével a CSOK+-t igényl6k nem élhetnek.

Osszességében tehat azon csalddokat, ahol tovabbi gyermeket vallalnak, 2024-t6l jelent&sen
magasabb kedvezményes hitelosszeg segiti a lakasvasarlasban, raaddsul a CSOK+ nem tesz kiilonbséget
a hasznalt és Uj lakdsok kozott. Ugyanakkor a tovabbi gyermeket nem tervezék jelent6s segitségtdl
esnek el az idei évtdl, szamukra csak az jelenthet megoldast az allami forrdsok kihasznaldsra, ha falusi
CSOK-os telepiilésen vasarolnak ingatlant.

Befektetk

2023 els6 felében jelent6sen visszaesett a befektet6k ardnya a vasarlok kozott, a befektetési céllal
vasarlok haromhavi atlaga 2023 juniusdra 31 szdzalékra csokkent Budapesten az év eleji tébb mint 40
szazalékroél. De vidéken is visszaesés volt megfigyelhet6 volt, rdadasul nemcsak az év elsé felében,
hanem egész évben. Budapesten ugyanakkor 2023 masodik felében némileg ismét aktivabba véltak a
befektet6k a lakaspiacon, igaz, ez a kordbbi, 2022-es adatokhoz képest tovabbra is alacsonyabb aranyt
jelentett. A befektet6k abszolut szdma pedig biztosan az el6bbieknél is jelentésebben csokkent, hiszen
a jelentdsen alacsonyabb adasvétel-mennyiségen beliil mérsékl6dott a részesedésiik. (3. abra)
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4. dbra: A befektetbk ardnya a vdsdrlok és az eladok kézétt (hdrom havi dtlag; Forrds: Duna House, MINB)

2023-ban a befektet6k szamara még rendkiviil vonzéak lehettek az inflaciékdvet6 hazai allampapirok,
igy sokan donthettek ugy, hogy inkabb ezeket valasztjak a megtakaritasaik elhelyezésére. Az év végével
azonban ezek kivezetésre keriiltek, helyliket Gj, az inflaciékdveté papirokéndl idén alacsonyabb
hozamokat biztositd papirok vették at. Mivel az inflacié 2023-ban 17,6 szazalékon alakult, az
inflaciokovetd papirok idén nagyon magas hozamot hozhatnak, igy akik ilyen papirt vasaroltak
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kordbban, varhatdan az idén sem doéntenek annak feladasa és lakasba forgatasa mellett. Az inflacié
2024-ben varhatdan 4-5,5 szazalék kozott lesz, vagyis az inflacidkévets papirok jelentésen alacsonyabb
kamatokat hozhatnak 2025-ben, ekkor mar jobban elképzelhets, hogy a befektet6k egy része a

visszavaltdsi feltételek és az aktudlis lakdspiaci helyzet alakulasanak fliggvényében elgondolkodhat a
papir eladdsa és lakasba forgatasa mellett.

Az idén elérhet6 Uj dllampapirtipus 9,9 szazalékos éves hozamot ad 2025 elsé feléig. Ez a hozamszint a
friss forrdsoknak helyet keres6k szdmdra tovdbbra is magasnak szamit, igy még mindig versenytdrsa
lehet a lakasbefektetéseknek (amennyiben a papirbdl idé el6tt vald kilépés koltségeinek varatlan
novekedése miatt nem értékelik majd kockazatosabbnak a befektet6k). A lakaspiaci hozam két
tényez6bdl tevédik Ossze, a bérleti dijbdl szarmazd hozambadl, amely évrél évre kevéssé valtozik, és par
szazalékpontot jelent, illetve a lakdsdrak valtozdsabdl adddd hozamrészbdl, igy az idén vart
aremelkedés erételjesen befolyasolja, hogy milyen teljes hozamot jelent a lakasba fektetés, és mikor
érdemes a lakdspiacra |épni befektetSként.
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5. dbra: MBH Lakdsdrindex éves nomindlis (tiirkiz) és redl (magenta) vdltozdsa (Forrds: MBH Index)

Osszességében a tavalyi drasztikusan csdkkent kereslet utdn az idén élénkebb lakaspiacot varnak az
MBH Index elemz@i. A javuld gazdasagi kilatasok, illetve a mérsékl6d6é kamatszintek lehetévé tehetik,
hogy tobben dontsenek a lakasvasarlas mellett. A tranzakciészamok tehat varhatéan magasabbak
lehetnek, mint 2023-ban, ugyanakkor még tovabbra is tobb tényez6 neheziti a vasarlok dolgat, igy
vélhet6en nem éri majd el a gazdat cserél6 ingatlanok szama a 2021-es szintet, inkdbb a 2020-as és a
2022-es szinten mozoghat.
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Lakdsarak

A visszaesé kereslet miatt 2023-ban az els6é negyedévet kivéve szinte egyhelyben topogtak a lakdsarak
Magyarorszagon. Az egyelGre elérhet6 masodik negyedéves adatok szerint egy év alatt 4,4 szazalékos
novekedés volt megfigyelheté 2022 azonos negyedévéhez képest. Az év mdsodik fele az alacsony
adasvételszamok alapjan szintén inkdbb a piac stagnaldsaval folytatédhatott. Mivel 2023-ban az
inflacio tobb mint 17 szazalékos szintet ért el, a real lakdsdrakban jelentds visszaesés volt
tapasztalhatd, 2023 mdsodik negyedévére elérheté adatok szerint a redl lakdspiaci vdltozas -14,3
szazalékos volt 2022 masodik negyedéve 6ta.

| JELZALOGBANK
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6. dbra: MBH Lakdsdrindex (Forrds: MBH Index)

Hogyan alakulhatnak az arak 2024-ben?

A 2023-as piaci megtorpandsnak koszonhetben jelentés javulds volt megfigyelheté a lakasarak
fundamentumoktdl vald eltérésében. Budapest esetében ez ismét 0 kdzelébe keriilt a 2023 masodik
negyedévében az MBN statisztikai szerint, mig a vidék esetében a tulértékeltség a csokkenés ellenére
tovabbra is magas szinten, 13,2 szazalékon allt.

Idén a novekvé kereslet az drak emelkedésének iranydba hathat, a csalddtdmogatasokat igénybe vevék
kore ugyan szlkult, ugyanakkor azok szamara, akik a kedvezményezett csoportba tartoznak, a
kordbbiaknal joval magasabb hitel6sszegek allnak rendelkezésre, tehat nekik nagy valdszintiséggel nem
kell vdarniuk az alacsonyabb piaci hitelkamatokra, hiszen a lakdsvdsarldas nagyon sok esetben
megvaldsithatd az allami segitséggel. Szintén igaz, hogy a CSOK+ nem tesz kilonbséget a hasznalt és
az Uuj lakasok kozott, igy a magas 6sszegli kedvezményes hitelosszegek a hasznalt lakdsok esetében is
elérhetdk lettek, ami egyes vasarlokat az Uj lakasok valasztdsa helyett a hasznalt piac felé terelhet,
hiszen most eltlinik a nyomas a minél magasabb Gsszegi allami forrasok kihaszndalasara az Uj lakasok
valasztasdval. Ugyancsak ezt a hatdst erdsiti, hogy a CSOK+ mellett az afa visszaigénylésének
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lehetdsége is megszlint, amely korabban csokkenteni tudta a hasznalt és az Uj lakasok kozotti
arkilonbségeket.

Szintén erésddhet a falusi CSOK-os telepulések ingatlanpiacan tapasztalhato kereslet, hiszen a tovabbi
gyermeket nem tervezd csalddok szamdra csak ezeken a helyszineken maradt elérhet6 az allami
segitség a lakdsvasarlashoz, illetve a kiemelt telepiiléseken a falusi CSOK mellett a tovdbbi gyermeket
tervez6k még a CSOK+-t is igényelhetik.

2024-ben az MBH Index vdrakozasai szerint igy a jobb elhelyezkedésd, falusi CSOK-os, illetve a stabil és
prosperdlé munkaerdpiaccal rendelkezé telepiiléseken varhatd nagyobb keresleti novekedés, igy az
arak nagyobb mértéki névekedése. Osszességében orszdgos szinten az idei évre az elemz8k 4-8
szazalék koriuli nomindlis dremelkedést valdszinlsitenek a lakdingatlanok piacan. Ettél lehetnek
eltérések, példdul olyan helyszineken, mint a nagyobb ipari beruhdzasok koérnyéke, ahol hirtelen
nagyobb kereslet jelenik meg a lakdsok irdnt.

Hattérinformaciok

MBH Jelzalogbank Nyrt.

Az MBH Jelzélogbank Nyrt. 1998-ban kezdte meg miikodését FHB Fold-, Hitel- és Jelzdlogbank néven. Az elsé szakositott
jelzdlogbanki pénzintézetként lefektette a jelzdlogbanki hattérrel m(ikodé jelzaloghitelezési lzletag alapjait a magyar
bankpiacon, és orszagszerte elérhetévé tette a jelzaloglevéllel finanszirozott jelzalogalapu finanszirozast. A bank profilja 2018-
tol letisztult, refinanszirozé jelzidlogbankként miukodik, f6 tevékenységi kére ennek megfeleléen a jelzaloghitelek
refinanszirozdsa az MBH Csoport tagjai és csoporton kiviili partnerbankok szamara, valamint a jelzaloglevél-kibocsatas.

Az MBH Jelzalogbank 2023. majus 1-je 6ta a masodik legnagyobb hazai bankcsoport, az MBH Csoport tagjaként végzi lizleti
tevékenységét.
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